Sygnatura akt VIII C 111/20
*$%$VIII/C/111/20*

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2020 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmiescia we Wroclawiu VIII Wydzial Cywilny w nastepujacym
skladzie:

Przewodniczaqcy: Sedzia Anna Martyniec

Ppo rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 26 listopada 2020 r. we Wroclawiu
sprawy z powéodztwa D. Z.iT. Z.

przeciwko(...) z siedzibqg we W.

o zaplate

I. zasgdza od strony pozwanej (...) z siedzibg we W. na rzecz powodoéow D. Z. i T. Z. solidarnie kwote
10 075 zl (dziesieé tysiecy siedemdziesiqt pieé¢ zlotych) z ustawowymi odsetkami za opoznienie
liczonymi od dnia 17 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty;

II. dalej idgce powodztwo oddala;

III. zasqdza od strony pozwanej (...)we W. na rzecz powodow D. Z. i T. Z. solidarnie kwote 2 770,20
zl tytulem zwrotu kosztéow procesu.

Sygnatura akt VIII C 111/20

UZASADNIENIE

Powodowie D. Z.iT. Z., zastepowani przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, wnie$li o zasadzenie od
strony pozwanej (...)kwoty 12 575 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 4 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty oraz kosztami
postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego, stosownie do norm prawem przepisanych.

Uzasadniajac zgdanie podali, iz w dniu 25 stycznia 2017 r. zawarli ze strong pozwang umowe deweloperska, zgodnie z
ktora protokolarne przekazanie przedmiotu umowy, tj. lokalu, w posiadanie kupujacego mialo nastapic najp6zniej do
31 grudnia 2018 r., natomiast faktyczne przekazanie nastapilo w dniu 7 marca 2019 r.; przeniesienie wlasnoéci lokalu
mialo za$ nastgpié¢ nie p6Zniej niz do 30 czerwca 2019 r., a nastgpilo w dniu 4 grudnia 2019 r. Umowa zastrzegala
prawo domagania sie kary umownej w przypadku zwloki powyzej 30 dni w przekazaniu lokalu do indywidualnego
wykonczenia, z przyczyn lezacych po stronie dewelopera, w wysokoSci 0,1 % brutto ceny wynoszacej 215 000 zi,
za kazdy pelny tydzien zwloki ponad 30 dni, w stosunku do terminu okre$lonego w umowie, jednak nie wiecej niz
3% brutto ceny okreslonej w § 8 ust. 1 umowy. Kupujacemu przystugiwalo rowniez prawo domagania sie zaplaty
kary umownej w przypadku zwloki dewelopera w zawarciu umowy przeniesienia prawa wlasnoéci, w wysokoSci
500 zl za kazdy rozpoczety tydzien zwloki. Zwloka w protokolarnym przekazaniu przedmiotu umowy wyniosta 5
tygodni (co skutkuje kara umowna na poziomie 1 075 zl), za§ w zawarciu umowy przeniesienia wlasnosci — 23
tygodnie (co skutkuje karg umowna na poziomie 11 500 z1). Strona powodowa dwukrotnie wystepowala do pozwane;j
o uregulowanie kar umownych, jednak bezskutecznie.



Strona pozwana, zastepowana przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wniosta o oddalenie
powddztwa oraz o zasadzenie od powodéw kosztéw procesu. Pozwana zakwestionowala twierdzenie, jakoby
pozostawata w zwloce z wykonaniem swoich zobowigzan z umowy deweloperskiej, bowiem kluczowym problemem,
ktory przesunal termin uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (a tym samym — termin przekazania lokalu i zawarcia
umowy koncowej), okazala sie konieczno$¢ wykonania dodatkowych prac w zakresie zabezpieczenia pozarowego.
W pierwotnym projekcie przewidziano droge przeciwpozarowa przebiegajaca wzdluz budynku, ktdrej fragment
potozony byl na dzialce nalezacej do osoby trzeciej; z osoba ta ustalono, ze stosowne dokumenty, o ile okaza sie
potrzebne, zostana podpisane na etapie realizacyjnym. Jednakze na tym etapie wlasciciel nieruchomosci odmoéwil
pisemnego potwierdzenia zgody, podjeto zatem rozmowy z wlaScicielem innej dzialki, przez ktéra moglaby przebiegaé
droga pozarowa, jednak i w tym przypadku nastgpila odmowa. Powyzsze skutkowalo podjeciem przez pozwang
decyzji o zaprojektowaniu rozwigzania zamiennego, zakladajacego modyfikacje trasy drogi pozarowej, jednakze wobec
wydania przez Straz Pozarng postanowienia odmawiajacego zgody na rozwigzanie zamienne, pozwana opracowala
kolejne rozwigzanie zamienne, zaktadajace instalacje przeciwpozarowa w budynku, co jednak spowodowalo z kolei
konieczno$é poczynienia nowych ustalen ze (...); ostatecznie po ich wypracowaniu i wykonaniu prac montazowych
zostalo wydane, w dniu 21 sierpnia 2019 r., pozwolenie na uzytkowanie. Konieczno$¢ wykonania powyzszych
krokéow wplynela na termin zakonczenia robo6t, a zatem w ocenie pozwanej nie pozostawala ona w zwloce,
skoro opdznienie powstalo z przyczyn niezaleznych od niej. Pozwana wskazala nadto na dwie jeszcze przyczyny
opdznienia, a to nie dajace sie przewidzie¢ w dacie zawarcia umowy deweloperskiej zmiany legislacyjne skutkujace
koniecznoS$cig uzyskania za$wiadczenia o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw oraz kryzys na rynku budowlanym skutkujacy brakiem silty
roboczej.

Z ostroznoS$ci strona pozwana wniosta o miarkowanie kary umownej, zwracajac uwage na okoliczno$¢ wykonania
zobowigzania w znacznej czeSci terminowo, a takze podnoszac nadmierne wygérowanie kary umowne;j.

W dalszym toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Decyzja z dnia 19 lutego 2016 r. (nr (...)) zatwierdzono projekt budowlany i udzielono poprzednikowi prawnemu
strony pozwanej pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze na dzialce przy
ul. (...) we W.. Decyzja ta nastepnie zostala zmieniona decyzja z dnia 15 czerwca 2016 r. nr (...) (w zakresie trafostacji
kontenerowej), z dnia 28 lipca 2017 r. nr (...) (zmiany zagospodarowania terenu oraz czeSci architektoniczno —
budowlanej) oraz z dnia 10 lipca 2018 r. nr (...) (zmiany w lokalach ustugowych i mieszkalnych, zmiany w zakresie
okien na pierwszej kondygnacji).

Dowod: decyzja z dnia 19 lutego 2016 . nr (...) (k. 671 nast. akt), decyzja z dnia 15 czerwca 2016 r. nr (...) (k. 711 nast.
akt), decyzja z dnia 28 lipca 2017 r. nr (...) (k. 75 i nast. akt), decyzja z dnia 10 lipca 2016 r. nr (...) (k. 79 i nast. akt)

W dniu 25 stycznia 2017 r. powodowie jako kupujacy oraz pozwana jako sprzedajacy zawarli umowe
deweloperska, ktorej przedmiotem byt lokal mieszkalny jednopoziomowy nr (...) usytuowany w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. (...) we W., tj. w miejscu inwestycji (...). Cene brutto sprzedazy ww. lokalu strony ustalily
na 215 000 zl.

Zgodnie z § 11 ust. 1 umowy, przekazanie lokalu kupujacemu w posiadanie w celu wykonania robot wykonczeniowych
mialo nastapic¢ do dnia 31 grudnia 2018 r.; kupujacemu przystugiwalo prawo domagania sie zaplaty kary umownej w
przypadku zwloki powyzej 30 dni w zrealizowaniu tego zobowiagzania przez dewelopera z przyczyn lezacych po jego
stronie, w wysokoéci 0,1 % brutto ceny sprzedazy lokalu, za kazdy pelny tydzien zwloki ponad 30 dni w stosunku do
ww. terminu, jednak nie wiecej niz 3 % brutto tej ceny (§ 15 ust. 4 umowy).



Zgodnie z § 13 ust. 1 umowy, termin przeniesienia wlasno$ci lokalu mial nastapic nie pézniej niz do dnia 30 czerwca
2019 r.; kupujacemu przystugiwalo prawo domagania sie zaplaty kary umownej w przypadku zwloki dewelopera w
zrealizowaniu tego zobowigzania, w wysokosci 500 zl za kazdy rozpoczety tydzien zwloki.

Dowod: umowa deweloperska z dnia 25 stycznia 2017 1., Rep. A nr (...)(k. 10 — 29 akt)

Pismem z dnia 5 wrzeénia 2018 r. spoétka (...) Sp. z o.0. poinformowala pozwana, ze nie udalo sie uzyskac
zgody wlaSciciela dzialki sasiedniej na ustanowienie stuzebnosci w zakresie drogi pozarowej, wobec czego spdlka ta
rozpoczyna prace nad rozwigzaniem zamiennym.

Dowdd: pismo z dnia 5 wrze$nia 2018 r. (k. 107 akt)

W dniu 19 listopada 2018 r. do Komendy Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej we W. (w dalszej tresci: (...))
wplynal wniosek pozwanej o uzgodnienie rozwigzania tymczasowego na okres 2 miesiecy doprowadzenia drogi
pozarowej do budynku mieszkalnego przy ul. (...). W dniu 27 listopada 2018 r. do (...) wplynelo pismo pozwanej
informujace, ze przedstawione do uzgodnienia rozwiazanie jest docelowe, nie za$ tymczasowe.

Pismem z dnia 16 stycznia 2019 r. (...) zobowigzala strone pozwana do uzupelienia wniosku.
W dniu 25 stycznia 2019 r. pozwana przedlozyla (...) zadany opis warunkéw ochrony przeciwpozarowe;j.

Dowdd: pismo pozwanej do (...) z dnia 16 listopada 2018 r. (k. 84 akt); pismo pozwanej do (...) z dnia 23 listopada
2018 r. (k. 85 akt); wezwanie (...) skierowane do pozwanej o uzupekhienie wniosku (k. 86 akt); pismo pozwanej do
(...) z dnia 25 stycznia 2019 r. (k. 87 akt)

Lokal mieszkalny nr (...) usytuowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. (...) we W. zostal powodom
przekazany do indywidualnego wykonczenia w dniu 7 marca 2019 r.

Dowdd: protokoél odbioru jakoSciowego lokalu (k. 30 — 31 akt)

W dniach od 15 marca 2019 r. do 20 marca 2019 r. (...) przeprowadzila czynnosSci kontrolno — rozpoznawcze w
terenie planowanej drogi pozarowej do budynku przy ul. (...). W protokole ustalefi z ww. czynnoSci stwierdzono
m.in. brak mozliwoSci zawracania wozu (...) w miejscu zakonczenia drogi pozarowej (zbyt maly obszar manewrowy).
Natomiast ustalono mozliwo$¢ zawrocenia samochodéw (...) w miejscu zaprojektowanej zawrotki na wjezdzie do
garazu podziemnego.

Postanowieniem z dnia 4 kwietnia 2019 r., znak: WZ. (...).440.6.2018, (...) (...) odmoéwil wyrazenia zgody na
odstapienie od obowigzku wymienionego w § 12 ust. 9 i 10 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych I
Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drdg pozarowych (t;.
obowiazku zapewnienia przejazdu bez cofania lub zakoniczenia drogi pozarowej placem manewrowym o wymiarach
20 m x 20 m, wzglednie innych rozwigzan umozliwiajacych zawrdcenie pojazdu, z zastrzezeniem, ze dopuszcza sie
wykonanie odcinka drogi pozarowej o dlugosci nie wiekszej niz 15 m, z ktérego wyjazd jest mozliwy jedynie przez
cofanie pojazdu).

W uzasadnieniu ww. postanowienia wskazano, ze — pomimo zaprojektowanego na koncu budynku miejsca do
zawracania pojazdow — nie ma mozliwo$ci wykonania takiego manewru, za$ propozycja wykorzystania do zawracania
wjazdu do garazu podziemnego takze nie spelnia swojej roli z uwagi na dlugos¢ odcinka drogi (ponad 40 m), na ktérym
pojazdy te musialyby cofaé, oraz z uwagi na konieczno$¢ ich manewrowania w bezposredniej bliskoSci chronionego
budynku; przy czym nawet przy wprowadzeniu zakazu parkowania wzdluz calej drogi pozarowej nie bedzie mozliwe
zachowanie wymaganej odleglo$ci cofajacego pojazdu od budynku. Doprowadzenie do budynku drogi pozarowej
zgodnej z wymaganiami powinno zosta¢ przewidziane juz na etapie sporzadzania projektu budowlanego.



Dowdd: protokoét pokontrolny (...) z dnia 20 marca 2019 r. (k. 88 — 93 akt); postanowienie z dnia 4 kwietnia 2019
r., znak: WZ. (...).440.6.2018 (k. 94 — 95v akt)

Postanowieniem z dnia 10 maja 2019 r., znak: WZ. (...).144.2.2019, wyrazono stronie pozwanej zgode na odstapienie
od obowigzku wymienionego w § 12 ust. 9 i 10 Rozporzadzenia MSWiA z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych — pod warunkiem wprowadzenia przez zarzadce ul.
(...) zakazu zatrzymywania sie na tej ulicy, stosownie do wskazan pkt 7 przedstawionych rozwigzan zamiennych.

Dowdd: postanowienie z dnia 10 maja 2019 r., znak: WZ. (...).144.2.2019 (k. 96 — 97 akt)

Decyzja z dnia 21 sierpnia 2019 r. udzielono pozwolenia na uzytkowanie inwestycji obejmujacej m.in. budynek, w
ktérym usytuowany jest lokal bedgcy przedmiotem umowy deweloperskiej zawartej z powodami.

Dowod: decyzja z dnia 21 sierpnia 2019 r. nr (...) (k. 102 — 103 akt)

W dniu 30 sierpnia 2019 r. pozwana wystgpila z wnioskiem o wydanie za$wiadczenia o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw i
za$wiadczenie takie uzyskala w dniu 30 wrze$nia 2019 r.

Dowdd: wniosek z dnia 30 sierpnia 2019 r. (k. 105 — 105v akt), zaswiadczenie nr (...) (k. 106 — 106v akt)
W dniu 4 grudnia 2019 r. strony podpisaly umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i umowe sprzedazy.
Dowdd: umowa z dnia 4 grudnia 2019 r., Rep. A nr (...)r. (k. 32 — 41 akt).

Pismem z dnia 4 wrze$nia 2019 r. pozwana spotka odniosla sie do skierowanego do niej przez powodéw wezwania do
zaplaty, udzielajac odpowiedzi odmowne;j.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 4 wrzeénia 2019 r. (k. 42 akt)

Pismem z dnia 2 grudnia 2019 r. powodowie wezwali strone pozwang do zaplaty kwoty 12 075 zl w terminie 7 dni od
dnia otrzymania wezwania tytulem kar umownych za brak realizacji zobowigzan w uméwionych terminach. Wezwanie
zostalo doreczone stronie pozwanej w dniu 9 grudnia 2019 r.

Dowdd: pismo powoddw z dnia 2 grudnia 2019 r. (k. 43 akt); pismo strony pozwanej z dnia 13 grudnia 2019 r. (k. 44).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

W rozpatrywanej sprawie dla oceny zasadnosci podnoszonych roszczen konieczne bylo ustalenie, czy istnialy podstawy
do naliczania kar umownych za dwojakiego rodzaju naruszenie przez pozwanego dewelopera obowigzku terminowe;j
realizacji jego zobowiazan, a to: op6Znione przekazanie przedmiotu umowy, tj. lokalu, w posiadanie powodéw w celu
wykonania przez nich prac wykonczeniowych, oraz op6Znione przeniesienie wlasnosci lokalu.

Bezsporne jest, ze strony postepowania laczyla umowa deweloperska, ktorej istota jest zobowiazanie sie dewelopera
do wzniesienia budynku oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy - odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazana w umowie osobe.

Zgodnie z brzmieniem art. 484 § 1 k.c., ktora to regulacja legla u podstaw zadania pozwu, w razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek
wysokosci bez wzgledu na wysoko$§¢ poniesionej szkody, za$ zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko§é
zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Zawarta bowiem w treSci art. 483
§ 1 k.c. regulacja dopuszcza mozliwos¢ zastrzezenia w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania



lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna).
Zgodnie natomiast z postanowieniami laczacej strony postepowania umowy, co stanowilo element bezsporny,
pozwana spolka zobowigzala sie zaplaci¢ na rzecz powodéw kare umowng na wypadek pozostawania w zwloce z
wykonaniem obowigzku: przekazania lokalu kupujacemu w posiadanie w celu wykonania robot wykonczeniowych do
dnia 31 grudnia 2018 r.; oraz przeniesienia wlasnoéci lokalu do dnia 30 czerwca 2019 .

Poza sporem pozostawal rowniez fakt, ze pierwsze z ww. zobowigzan pozwana zrealizowala w dniu 7 marca 2019 r.,
za$ drugie — w dniu 4 grudnia 2019 r.

Zarzuty podniesione przez pozwang koncentrowaly sie przede wszystkim wokoét argumentu, ze nie doszto do zwloki
pozwanej, lecz do jej opdznienia, bowiem brak realizacji zobowiazan umownych w terminie wynikal z okolicznosci,
za ktore pozwana nie ponosi odpowiedzialnoéci (za§ kary umowne zastrzezone zostaly na wypadek zwloki strony
pozwanej, a zatem opoznienia kwalifikowanego, tj. za ktére pozwana ponosi wine). Nie ulega watpliwo$ci, ze regulacja
zawarta w tresci art. 484 § 1 k.c. pozostaje w Scistym zwigzku z brzmieniem art. 471 k.c. ktéry kreuje domniemanie
winy dluznika, a zatem to na dluzniku spoczywa ciezar obalenia tego domniemania.

W ocenie Sadu za chybiony uznaé nalezy zarzut strony pozwanej, jakoby konieczno$¢ wykonania dodatkowych
prac w zakresie zabezpieczenia pozarowego (bedaca kluczowym problemem, ktéry ,przesungl” umoéwione terminy)
byla okolicznoscia, za ktéra strona pozwana nie ponosi odpowiedzialnoSci. Zaréwno z tresci odpowiedzi na pozew,
jak i z treéci znajdujgcego sie w aktach sprawy pisma z dnia 5 wrzeSnia 2018 r., skierowanego przez (...)
Sp. z o.0. do pozwanej, wynika, ze pierwotnym rozwigzaniem w tym zakresie — przewidzianym w projekcie
budowlanym zatwierdzonym decyzja w przedmiocie pozwolenia na budowe z dnia 19 lutego 2016 r. — bylo uzyskanie
zgody wlasciciela dzialki sasiedniej na ustanowienie stluzebnos$ci w zakresie drogi pozarowej. Przy czym ustalen
poczynionych z wlascicielem ww. dzialki nie sformalizowano w zaden sposo6b, opierajac sie na uzgodnieniach ustnych
i zakladajac, ze ,stosowne dokumenty, o ile beda potrzebne” zostana podpisane na etapie realizacyjnym. Jak wynika
z twierdzen samej pozwanej, dopiero na koncowym etapie realizacji inwestycji skontaktowano sie z wlascicielem ww.
dzialki, ,,celem uzyskania pisemnego potwierdzenia zgody na dysponowanie dziatkg w celu zawracania pozarowego”
i na tym etapie wlasciciel tej nieruchomoéci odmoéwil udzielenia zgody, co skutkowalo decyzja pozwanej o zmianie
pierwotnego zalozenia.

W ocenie Sadu, strona pozwana, jako profesjonalista w zakresie dzialalno$ci deweloperskiej, powinna byla
mie¢ $§wiadomoS$¢ ryzyka, jakie stwarza brak uzyskania jednoznacznej, stanowczej, nieodwolalnej, mozliwie
sformalizowanej zgody wlasciciela dzialki sasiedniej na ustanowienie stuzebnosci w zakresie drogi pozarowej, i to na
etapie duzo wcze$niejszym niz koncowy etap realizacji inwestycji. Nie bylo przeszkod, aby strona pozwana zawarla z
ww. osoba trzecig np. umowe przedwstepng co do ustanowienia shuzebno$ci. Jezeli pozwana dzialan takich zaniechala,
to tym samym sama narazila sie na przekroczenie terminéw wykonania swoich zobowigzan wobec powodow.

Spolke pozwana obciazaja zatem takze wszelkie dalsze konsekwencje zaniedbania uzyskania zgody wlasciciela
dzialki sgsiedniej na ustanowienie sluzebnosci w zakresie drogi pozarowej — w tym réwniez konieczno$é podjecia
uzgodnien rozwigzan zamiennych z organami Panstwowej Strazy Pozarnej. Procedury uzyskiwania dokumentéw
administracyjnych, w tym przypadku od (...), nie moga mie¢ wplywu na uwolnienie sie pozwanej od odpowiedzialnoSci
za zwloke, tym bardziej w sytuacji, ze konieczno$¢ ich uzyskania w ogole nie powstalaby, gdyby strona pozwana
dolozyla nalezytej staranno$ci przy uzgadnianiu rozwigzania pierwotnego. Trzeba przy tym zauwazyé, ze prace
nad rozwigzaniem zamiennym (ij. alternatywa dla uzyskania zgody wlasciciela dzialki sgsiedniej na ustanowienie
shluzebnosci w zakresie drogi pozarowej) nie mogly sie rozpoczaé wezeéniej niz po dniu 5 wrze$nia 2018 r. (vide pismo
z dnia 5 wrze$nia 2018 r. skierowane przez spolke (...) Sp. z 0.0. do pozwanej), a zatem prace projektowe i procedury
zmierzajace do uzyskania stosownego pozwolenia od (...) mogly sie rozpocza¢ dopiero na mniej niz 4 miesigce przed
uzgodnionym z powodami terminem przekazania lokalu w posiadanie (31 grudnia 2018 r.). Tym samym mozliwo$é
ich zakonczenia w terminie juz wowczas byla bardzo malo prawdopodobna.



Z tych tez wzgledow, zbedne w niniejszej sprawie bylo przeprowadzenie dowodu z zasiegnieciem wiadomoéci
specjalnych, o co wnosil pozwany. Domagal sie on dopuszczenia i przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu
pozarnictwa na okoliczno$¢ ustalenia, czy proponowane przez pozwang na etapie realizacji inwestycji rozwigzania
zastepcze w zakresie ochrony pozarowej (w szczegolnosSci dotyczace alternatywnej drogi przeciwpozarowej, co do
ktorej wydano postanowienie (...) (...)nr (...).440.6.2018 z dnia 4 kwietnia 2019 r.) sa zgodne z obowigzujacymi
przepisami, jaki bylby czas ich realizacji i czy odmowa ich zastosowania przez Straz Pozarna byla zasadna. Wobec
tak zakresSlonej tezy dowodowej, zadaniem bieglego byloby de facto wypowiedzenie sie na temat obowiazujacych
przepisow, tymczasem sad nie jest zwigzany opinig bieglego w zakresie jego wypowiedzi odnoszacych sie do -
zastrzezonych do wylgcznej kompetencji sadu - kwestii ustalenia i oceny faktoéw oraz sposobu rozstrzygniecia sprawy.
Jezeli biegly, z przekroczeniem granic swojej kompetencji - obok wypowiedzi w kwestiach wymagajacych wiadomosci
specjalnych - zamieS$ci w opinii takze sugestie co do sposobu rozstrzygniecia kwestii prawnych, sad powinien je
pominaé (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2018 r., sygn. akt I CSK 551/17, i przytoczone tam orzecznictwo).

Opinia w pozostalym zakresie tezy dowodowej sformulowanej przez pozwang (mieszczacym sie w zakresie
kompetencji bieglego) bylaby za$ nieprzydatna dla rozstrzygniecia kwestii istotnych w niniejszej sprawie. Strona
pozwana, formulujac teze dowodowa w przytoczony powyzej sposob, dazy do przeniesienia §rodka ciezkos$ci sporu
na to, czy organ (...) zasadnie czy tez niezasadnie odmoéwil pozwanej (postanowieniem z dnia 4 kwietnia 2019 r.)
wyrazenia zgody na odstapienie od wymogdw z § 12 ust. 9 i 10 Rozporzadzenia MSWiA w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych. Biegly sporzadzajacy opinie w niniejszym postepowaniu cywilnym z
przyczyn oczywistych nie moéglby dokonaé takiej oceny, skoro wlasciwym $rodkiem kontroli merytorycznej tegoz
postanowienia bylo zaskarzenie go w trybie k.p.a. zazaleniem do organu wyzszego stopnia, tj. (...) (...). Zazalenia
takiego pozwana nie zlozyla, powolujac sie (w odpowiedzi na pozew) na ,naglacy czas”, wydaje sie jednak, ze nie bylo
przeszkod, aby pozwana zadzialala dwutorowo i z jednej strony ustalila z (...) procedowanie kolejnego rozwigzania
zamiennego, za$ z drugiej zaskarzyla odmowe zgody na poprzednie rozwigzanie zamienne. Uzyskanie od (...) (...)
postanowienia odmiennej tre$ci mogloby potencjalnie stanowié¢ o uprawdopodobnieniu, Ze to nie pozwana, lecz
organ wojewodzki (...), przyczynil sie do op6znienia w realizacji przez pozwana jej zobowigzan wynikajacych z
umowy zawartej z powodami. Biegly, ktdrego Sad w niniejszej sprawie mialby powola¢ na okolicznosé¢, czy odmowa
zastosowania przez (...) proponowanych przez pozwana rozwiazan zastepczych w zakresie ochrony pozarowej byla
czy tez nie byla zasadna, nie méglby w wyrazaniu tego rodzaju ocen zastapi¢ organu wyzszego stopnia wzgledem
(...) (...), ado tego wlaénie zmierzaloby przeprowadzenie wnioskowanego przez pozwana dowodu. Bezprzedmiotowe
byloby takze wypowiadanie sie przez bieglego co do tego, jaki bylby czas realizacji ww. rozwiazan zamiennych, bowiem
bylyby to rozwazania czysto hipotetyczne, skoro poza sporem jest, ze pozwana ostatecznie zdecydowala sie na kolejne
rozwigzanie zamienne, za$ kwestionowane przez nig postanowienie z dnia 4 kwietnia 2019 r. zostalo wydane ponad
3 miesigce po uplywie terminu, w ktérym pozwana miala zrealizowaé swoje zobowigzanie do przekazania lokalu
powodom w celu wykonania robo6t wykonczeniowych.

Reasumujgc, wnioskowany przez pozwang dowod mialby wykaza¢ fakty nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy, skoro
— jak juz wskazano — konieczno$¢ uzyskania aprobaty (...) dla rozwigzan zamiennych w ogdle nie powstataby, gdyby
strona pozwana dolozyla nalezytej starannosci przy uzgadnianiu rozwigzania pierwotnego, czego nie uczynila. Stad

dowdd ten zostal przez Sad pominiety na podstawie art. 2357 § 1 pkt 2) k.p.c. Wskazaé w tym miejscu nalezy, ze granice
postepowania dowodowego wyznacza norma art. 227 k.p.c., ktéra wyraZnie ogranicza postepowanie dowodowe do
czynienia ustalen istotnych dla rozstrzygniecia.

Pozwana wskazala nadto na dwie jeszcze przyczyny opdznienia, a to nie dajace sie przewidzie¢ w dacie zawarcia
umowy deweloperskiej zmiany legislacyjne skutkujace konieczno$cig uzyskania zaswiadczenia o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw oraz
kryzys na rynku budowlanym skutkujacy brakiem sily roboczej. W ocenie Sadu argumentacja pozwanej w tym zakresie
zashuguje na cze$ciowe podzielenie.



Istotnie, zawierajac umowe z powodami w styczniu 2017 r. pozwana nie mogla przewidzieé¢ zajscia przedmiotowe;j
zmiany ustawowej co do przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci i jej ewentualnych reperkus;ji
(nie mogla uwzgledni¢ w proponowanych warunkach umowy spekulacji co do wplywu ewentualnej zmiany na
terminy wykonania zobowigzafn umownych). Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnoéci tych gruntéw zostala bowiem uchwalona dopiero w dniu
20 lipca 2018 r. Postepowanie w przedmiocie uzyskania za§wiadczenia trwalo jedynie miesiac, co pozwala przyjac,
ze pozwana dolozyla wszelkich staran, aby przyspieszy¢ uzyskanie zaswiadczenia. Z tych wzgledéw uznaé nalezy,
ze okres zwloki w wykonaniu zobowigzania do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci nalezy pomniejszy¢ o czas
trwania tej procedury, zainicjowanej wnioskiem pozwanej z dnia 30 sierpnia 2019 r., a zakonczonej wydaniem
zadanego zaswiadczenia, co nastapilo w dniu 30 wrzeénia 2019 r. (lacznie 4 pelne tygodnie i 3 dni, a poniewaz umowa
stanowi o rozpoczetych tygodniach, nalezy liczy¢ 5 tygodni). Tym samym uznaé nalezy, ze zwloka w zawarciu umowy
przeniesienia wlasno$ci wynosilta nie 23 tygodnie (od 1lipca 2019 r. do 4 grudnia 2019 r.), lecz 18 tygodni, co skutkuje
karg umowna na poziomie 9 000 zl (18 tygodni x 500 z}).

Sad nie uwzglednit przy tym argumentacji pozwanej zmierzajacej do wykazania pismem z dnia 5 listopada 2019
r., ze pozwana byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej juz w dniu 5 listopada 2019 r. Istotnie pozwana
skierowala takie pismo do powoddéw (k. 128 i nast.), przedlozyla jednoczesnie kopie ksiazki nadawczej, lecz nie
zaoferowala dowodu doreczenia tego pisma powodom, stad nie sposob ustali¢, czy otrzymali oni to pismo, a jesli tak
— to w jakiej dacie. Przy czym zauwazy¢ nalezy, ze umowa deweloperska w § 13 przewidywala okreslone uprawnienia
dewelopera w razie nieprzystapienia kupujacych do podpisania umowy w terminie wskazanym przez dewelopera
(wyznaczenie drugiego terminu, a w razie ponownego nieprzystapienia — odstapienie od umowy). Majac na uwadze,
Ze pismo zglaszajace gotowos$¢ do zawarcia umowy zostalo do powoddéw skierowane w dniu 5 listopada 2019 r., zas do
podpisania umowy doszlo w dniu 4 grudnia 2019 r., tj. po uplywie 4 tygodni, rodzi sie pytanie, dlaczego powdd z tych
uprawnien nie skorzystal. Powdd bowiem nie dowodzil w niniejszym postepowaniu, aby wyznaczyt powodom drugi
termin pod rygorem skorzystania z prawa odstapienia od umowy.

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie zarzut wplywu kryzysu w branzy budowlanej na przebieg inwestycji. Strona
pozwana ponosila bowiem odpowiedzialno$é za zaniechania osob, z ktérych pomoca zobowigzanie wykonywata (por.
art. 474 k.c.).

Z ostroznoS$ci strona pozwana wniosta o miarkowanie kary umownej, zwracajac uwage na okoliczno$¢ wykonania
zobowigzania w znacznej czedci terminowo, a takze podnoszac nadmierne wygoérowanie kary umownej. Rowniez
te argumenty nie zaslugiwaly na podzielenie, skoro ostatecznie powodowie nie mieli mozliwoSci wykonania prac
wykonczeniowych w lokalu w terminie uméwionym, jak rowniez przeniesiona na nich zostala wlasnoéc lokalu z az
18 — tygodniowa zwloka. Kary zastrzezonej nie mozna bylo przy tym uznac za nadmiernie wygbérowana. Kara ta,
przyjmujac proporcje dochodzonej kwoty do ceny brutto lokalu, wynosi 5,85%, co nie moze zostaé uznane za znaczacy
odsetek wartosci przedmiotu umowy. Na marginesie, zastanawiajgce jest podniesienie takiego zarzutu w odniesieniu
do postanowienn umownych, ktére strona pozwana sama wszak zredagowala, jako ze pochodza one ze stosowanego
u niej wzorca umowy.

W konsekwencji nalezalo uznaé, ze strona pozwana dopuscila sie zwloki powyzej 30 dni w przekazaniu lokalu do
indywidualnego wykonczenia, jak rowniez zwloki w zawarciu umowy przeniesienia prawa wlasnosci — aczkolwiek
w tym drugim przypadku zwloki w mniejszym wymiarze anizeli podnoszona w pozwie — tym samym nienalezycie
wykonala §wiadczenie niepieniezne, do ktoérego spelienia byla zobowigzana. Zatem spelnione zostaly przestanki
naliczenia kar umownych.

Zwloka w zakresie protokolarnego przekazania przedmiotu umowy nastgpila w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do
dnia 7 marca 2019 r., przy czym umowa zastrzegata prawo domagania sie kary umownej w tym przypadku dopiero po
uplywie 30 dni od zastrzezonego terminu. Majac zatem na uwadze wysoko$¢ kary okreslona jako 0,1 % x 215 000 z}



za kazdy pelny tydzien zwloki po uplywie 31 stycznia 2019 r., tj. lacznie 5 tygodni, kara umowna za naruszenie tego
obowigzku wynosi 0,1 % x 215 000 x 5, czyli 1 075 zl.

Zwloka w zawarciu umowy przeniesienia prawa wilasnoéci trwala od 1 lipca 2019 r. do dnia 4 grudnia 2019 r., z
»przerwa” w okresie od 30 sierpnia 2019 r. do 30 wrze$nia 2019 r., przy czym umowa zastrzegala prawo domagania
sie kary umownej w tym przypadku w wysokoSci 500 zl za kazdy rozpoczety tydzien zwloki. Zatem majac na uwadze
18 tygodni zwloki, kara umowna z tego tytutlu wynosi 9 000 zl.

Ostatecznie zatem zasadzi¢ nalezalo nalezno$é gléwna w kwocie 10 075 zt (punkt I sentencji wyroku). W pozostalym
zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu (punkt II sentencji wyroku).

Zasadzenie odsetek ustawowych znajduje swe uzasadnienie w brzmieniu art. 481 § 1 k.c., po myéli ktoérego wierzyciel
moze zadac¢ odsetek za czas op6Znienia w spelieniu §wiadczenia, chociazby nie ponidst szkody i chociazby op6znienie
bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Z uwagi na fakt, iz roszczenia objete
pozwem mialy charakter bezterminowy, po mysli art. 455 k.c. winny by¢ one spelione niezwlocznie po wezwaniu
dluznika do zaptaty. Pismem z dnia 2 grudnia 2019 r. powodowie wezwali strone pozwana do zaptaty kwoty 12 075 z}
tytulem kar umownych wyznaczajac termin 7 dni na zaplate, a pismo to strona pozwana otrzymala w dniu 9 grudnia
2019 r. (co potwierdza w odpowiedzi z 13 grudnia 2019 r.). Stad odsetki Sad zasadzil od 17 grudnia 2019 .

Orzeczenie o kosztach w pkt II sentencji oparto na tredci art. 100 k.p.c., przy przyjeciu, ze powodowie proces
wygrali w 80%. Koszty, jakie poniesli powodowie w procesie, obejmuja: oplate sadowa od pozwu w kwocie 750
zl, kwote 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 3 600 zt tytulem kosztoéw zastepstwa przez
profesjonalnego pelnomocnika, acznie 4 367 zl, zas koszty poniesione przez pozwana: 17 z tytulem oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa oraz 3 600 zt tytulem kosztoéw zastepstwa przez profesjonalnego pelnomocnika, lgcznie 3 617 zl.
Zatem powodowie winni otrzymac zwrot 3 493,60 zl, za$ pozwana — 723,40 zl. Po wzajemnym skompensowaniu tych
kwot do zwrotu od pozwanej na rzecz powodoéw przypada zatem kwota 2 770,20 z} (punkt III sentencji).



